





1.1 Latar Belakang 
Indonesia merupakan negara dengan jumlah penduduk terbanyak keempat di 
dunia. Jumlah penduduk Indonesia mencapai 258.704.586 jiwa pada tahun 2016 
dan terjadi peningkatan di tahun 2017 mencapai 261.890.872 jiwa. Jumlah 
penduduk yang terus meningkat ditandai dengan laju pertumbuhan penduduk 
Indonesia yang mencapai 1,36 % dari tahun 2010 - 2016. Peningkatan jumlah 
penduduk tersebut menyebabkan kebutuhan manusia berkembang pula. 
Kebutuhan manusia di berbagai bidang yaitu bidang ekonomi, politik, sosial dan 
budaya menyebabkan perlu adanya pembangunan untuk memenuhi kebutuhan 
manusia yang terus berkembang tersebut. Pembangunan yang dilakukan 
membutuhkan ruang untuk memenuhi nya  ruang  untuk memenuhi nya adalah 
kebutuhan akan lahan. 
Lahan adalah suatu lingkungan fisik yang terdiri atas iklim, topografi, tanah, 
hidrologi dan vegetasi dimana pada batas – batas tertentu mempengaruhi 
kemampuan penggunaan lahan (FAO dalam Luthfi Rayes, 2007). Lahan memiliki 
fungsi ruang kehidupan untuk menyediakan sarana fisik untuk tempat tinggal dan 
aktifitas ekonomi, politik, sosial dan budaya.  
Pembangunan yang terus dilakukan untuk pengembangan wilayah 
membutuhkan lahan tetapi ketersediaan lahan yang tetap, terbatas dan tidak dapat 
ditingkatkan menyebabkan kelangkaan lahan serta mempengaruhi nilai dari suatu 
lahan. Nilai lahan adalah suatu pengukuran atas lahan yang didasarkan dari 
kemampuan lahan secara ekonomis dalam hubungannya dengan produktivitas dan 
strategis ekonomi (Sujarto (1985) dalam Santoso, 2005). Nilai lahan sangat erat 
kaitannya dengan harga lahan. Semakin tinggi harga lahan maka semakin tinggi 




Harga lahan adalah penilaian atas lahan yang diukur berdasarkan harga 
nominal dalam satuan ruang untuk satuan luas pada pasaran lahan (Darin-Drabkin, 
1977). Harga lahan dipengaruhi oleh 4 faktor, yaitu penggunaan lahan, aksebilitas 
positif, aksebilitas negatif, dan kelengkapan utilitas. Parameter penggunaan lahan 
berpengaruh terhadap harga lahan karena harga lahan akan meningkat bila 
penggunaan lahan bersifat menguntungkan seperti penggunaan lahan perdagangan 
dan jasa. Kondisi penggunaan lahan di Kecamatan Kartasura dapat dilihat di Tabel 
1.1 sebagai berikut. 
Tabel 1.1 Luas Penggunaan Lahan Menurut Desa Tahun 2012 dan 2016 
Kecamatan Kartasura (Ha)   
No Desa/Kel. 2012 2016 
Sawah Bukan Sawah Sawah Bukan Sawah 
1 Ngemplak 124 46 119 49 
2 Gumpang 75 117 65 120 
3 Makam Haji 9 202 9 203 
4 Pabelan 30 101 28 104 
5 Ngadirejo 0 121 0 121 
6 Kartasura 0 134 0 138 
7 Pucangan 66 162 64 164 
8 Kertonatan 53 67 48 72 
9 Wirogunan 50 83 45 87 
10 Ngabean 49 69 44 64 
11 Singopuran 39 94 35 108 











Sumber : Kecamatan Kartasura dalam Angka 2012 dan 2016 
Kecamatan Kartasura merupakan salah satu wilayah yang mengalami 




peningkatan investasi yang cepat di Kecamatan Kartasura. Investasi yang masuk 
di Kabupaten Sukoharjo tercatat pada tahun 2014 sebesar Rp 579.719.809.507 
tetapi terjadi peningkatan sebesar 92 % pada tahun 2016, investasi yang masuk ke 
Kabupaten Sukoharjo pada tahun 2016 sebesar Rp 5.811.531.070.759. Investasi 
yang ada di Kabupaten Sukoharjo berasal dari pemilik modal dalam negeri 
(PMDN) dan penanam modal asing (PMA). Kontribusi investasi tertinggi berasal 
dari Kecamatan Kartasura. Investor besar yang masuk adalah pembangunan 
Transmart di Pabelan Kartasura.  
Investor yang masuk menyebabkan pembangunan pusat – pusat pelayanan 
yang begitu cepat sehingga membuat harga lahan menjadi tinggi. Kecamatan 
Kartasura merupakan kawasan peri-urban yaitu zona transisi antara kota dengan 
desa. Transisi dari karaktesistik desa yang bercirikan sektor pertanian ke 
karakteristik kota yang bercirikan padat terbangun. Hal ini terpengaruh oleh Kota 
Surakarta sebagai urban-core-nya. Dilihat dari tabel 1  penggunaan lahan dari 
2012 ke 2016 terjadi pengurangan luas lahan sawah dari 26,8 % pada tahun 2012 
menjadi 24,5 % pada tahun 2016. Hal tersebut karena pembangunan yang begitu 
cepat sehingga terjadi alih fungsi lahan dari sawah menjadi bangunan yang cepat 
pula.  
Perkembangan pembangunan fisik Kecamatan Kartasura yang secara nyata 
antara lain : Universitas Muhammadiyah Surakarta (UMS), Kampus V Universitas 
Sebelas Maret (UNS), Kantor Balai Sungai Surakarta, Balai Kehutanan, Rumah 
Sakit Islam Surakarta dan Hotel Pramesti. Pembangunan pusat – pusat pelayanan 
tersebut menyebabkan harga lahan sekitar lokasi pusat pelayanan menjadi tinggi, 
Bukan hanya adanya pusat – pusat pelayanan yang membuat harga lahan menjadi 
tinggi tetapi juga aksebilitas yang tinggi. Aksebilitas yang tinggi didukung karena 
adanya jalan nasional lintas selatan yaitu jalan Jogja – Solo dan Semarang - Solo 





Kecamatan Kartasura sendiri masih pada tahap transisi dari desa ke kota, 
dilihat dari tabel 1 masih adanya penggunaan lahan sawah sebesar 24,5 % 
sehingga harga lahannya berbeda dengan lokasi yang berada di dekat pusat 
pelayanan karena penggunaan lahan sawah memiliki nilai ekonomis yang rendah 
maka harga lahan nya rendah juga. Hal ini menyebabkan terjadi variasi harga 
lahan. Perubahan harga lahan yang cepat dan adanya variasi harga lahan menjadi 
alasan kenapa penting dan perlu dilakukan pemetaaan zonasi harga lahan di 
Kecamatan Kartasura.  
Terdapat dua macam harga lahan yang berlaku di Kecamatan Kartasura, yaitu 
harga umum lahan (lokal) dan harga lahan yang ditetapkan oleh pemerintah. Hal 
ini merupakan permasalahan dalam sistem perpajakan. Harga lahan yang 
ditetapkan oleh pemerintah berdasarkan Nilai Jual Obyek Pajak (NJOP) untuk 
Pajak Bumi dan Bangunan (PBB). NJOP ditentukan berdasarkan harga rata – rata 
dari transaksi jual beli, maka dalam pelaksanaan pengenaan di lapangan dapat saja 
NJOP lebih tinggi atau lebih rendah dari transaksi  jual beli yang ditentukan oleh 
masyarakat. Karena memang banyak kasus terkait program kerja pemerintah 
Kecamatan Kartasura tidak sejalan dengan realita yang ada di lapangan. Dapat 
diasumsikan bahwa harga yang diberikan masyarakat dapat berbeda dari harga 
yang diberikan oleh pemerintah, karena tidak semua opini masyarakat sesuai 
dengan apa yang diinginkan oleh pemerintah. Hal tersebut membuat pengelolaan 
harga lahan terdapat ketimpangan antara yang diberikan pemerintah Kecamatan 
Kartasura dengan harga yang diberikan masyarakat. Pengeloaan dan pemantauan 
harga lahan yang tidak baik tersebut bila tidak diatasi maka akan merugikan 
masyarakat karena tidak ada acuan standar yang pasti sehingga penelitian ini 
sangat penting dilakukan.   
 Penentuan harga lahan yang dilakukan oleh pemerintah membutuhkan 
banyak tenaga karena menggunakan banyak orang dan membutuhkan waktu yang 
lama karena luas nya wilayah. Hal tersebut kurang efektif dan efisien sehingga 
perlu adanya pemetaan harga lahan yang mampu memperlihatkan perbedaan harga 




mencerminkan keadilan, keadilan yang dimaksud adalah dapat menunjukkan 
harga lahan yang sesuai dengan zona lahan tersebut berada adalah pemetaan 
dengan teknik penginderaan jauh. Penginderaan jauh adalah ilmu dan seni untuk 
memperoleh informasi tentang suatu obyek, daerah atau fenomena melalui analisa 
data yang diperoleh dengan suatu alat tanpa adanya  kontak langsung dengan 
obyek. Daerah atau fenomena yang dikaji (Lillesand & Kiefer, 1979).  
Sistem dari penginderaan jauh adalah sinar matahari menyinari obyek di 
permukaan bumi yang mengasilkan pantulan dari obyek berupa gelombang 
elektromaknetik, gelombang tersebut ditangkap menggunakan alat yaitu sensor 
atau pengindera. Produk dari penginderaan jauh adalah citra. Citra memiliki 
banyak jenis tetapi citra yang cocok untuk mendapatkan informasi fisik adalah 
citra resolusi tinggi. Citra yang dipakai adalah citra pleiades sehingga data dengan 
ketelitian tinggi dapat diperoleh. Data dengan ketelitian tinggi diperoleh dengan 
cara interpretasi secara visual atau digital. Pemetaan zonasi harga lahan sangat 
membutuhkan citra resolusi tinggi karena citra resolusi tinggi dapat menyajikan 
parameter – parameter harga lahan secara detail. 
Sistem Informasi Geografis (SIG) adalah sistem untuk pengelolaan, 
pemrosesan (manipulasi), analisis dan penayangan data secara spasial terkait 
dengan muka bumi (Linden, 1987). Pemetaan harga lahan membutuhkan Sistem 
Informasi Geografis (SIG) untuk memperoleh informasi dari citra resolusi tinggi 
serta mengolah agar dapat digunakan untuk memetakan, menyajikan dan 
menganalisis harga lahan di Kecamatan Kartasura 
Sesuai dengan latar belakang dan permasalahan yang ada, peneliti tertarik 
untuk melakukan penelitian dengan judul “Analisis Agihan Harga Lahan di 






1.2 Perumusan Masalah 
Berdasarkan latar belakang di atas, dapat dirumuskan permasalahn sebagai 
berikut : 
1. Bagaimana kajian agihan harga lahan di Kecamatan Kartasura Tahun 
2018. 
2. Bagaimana kesesuaian nilai lahan dengan harga lahan di Kecamatan 
Kartasura Tahun 2018. 
1.3 Tujuan Penelitian 
Tujuan dari penelitian ini adalah : 
1. Mengkaji agihan harga lahan di Kecamatan Kartasura Tahun 2018. 
2. Mengkaji kesesuaian nilai lahan dengan harga lahan di Kecamatan 
Kartasura Tahun 2018. 
1.4  Kegunaan Penelitian 
Kegunaan penelitian ini ada 2 jenis, yaitu : 
1. Kegunaan teoritis 
Penelitian tentang sebaran harga lahan dengan menggunakan Sistem 
Informasi Geografis diharapkan dapat digunakan sebagai bahan rujukan 
dan dikembangkan untuk penelitian lainnya.  
2. Kegunaan praktis 
Penelitian ini diharapkan dapat digunakan sebagai pertimbangan untuk 







1.5 Telaah Pustaka dan Penelitian Sebelumnya 
1.5.1 Telaah Pustaka 
1.5.1.1 Nilai Lahan  dan Harga Lahan 
Nilai lahan adalah suatu pengukuran atas lahan yang didasarkan dari 
kemampuan lahan secara ekonomis dalam hubungannya dengan 
produktivitas dan strategis ekonomi (Sujarto (1985) dalam Santoso, 2005). 
Harga lahan adalah penilaian atas lahan yang diukur berdasarkan harga 
nominal dalam satuan ruang untuk satuan luas pada pasaran lahan (Darin-
Drabkin, 1977). Nilai lahan dan harga lahan mempunyai arti yang 
berbeda, akan tetapi mempunyai kaitan yang erat. Harga lahan ada karena 
nilai lahan ada. Sehingga harga lahan merupakan  refleksi  dari  nilai 
lahan, dimana  nilai  lahan  adalah perwujudan dari   kemampuan   lahan   
sehubungan   dengan pemanfaatan   dan penggunaan lahan (Sujarto, 
1985). 
Parameter-parameter nilai lahan sangat mempengaruhi harga lahan, 
dimana semakin strategis lokasi lahan dengan kota maka nilai lahan akan 
semakin tinggi. Harga lahan adalah penilaian atas lahan yang diukur 
berdasarkan harga nominal dalam satuan uang untuk satu satuan luas 
tertentu. 
Pengertian nilai lahan dibedakan antara lahan yang diusahakan 
(improved land) dan lahan yang tidak diusahakan (unimproved land). 
Sukanto (1985), di dalam Ernawati (2005) mengungkapkan bahwa nilai 
lahan yang tidak diusahakan adalah  harga  lahan tanpa bangunan di 
atasnya.  Nilai lahan  yang  diusahakan adalah harga lahan ditambah 
dengan harga bangunan yang terdapat di atasnya. Nilai lahan menurut 
Chapin, dalam Johara (1999), dapat digolongkan ke dalam tiga kelompok 




a. Nilai keuntungan yang dihubungkan dengan tujuan ekonomi 
dan yang dapat dicapai dengan jual beli tanah di pasaran bebas. 
b. Nilai kepentingan umum yang dihubungkan dengan 
kepentingan umum dalam perbaikan kehidupan masyarakat. 
c. Nilai sosial yang merupakan hal mendasar bagi kehidupan 
dan dinyatakan penduduk  dengan perilaku  yang  
berhubungan dengan pelestarian,  tradisi, kepercayaan dan 
sebagainya. 
Terdapat dua macam harga lahan yang berlaku di Kecamatan Kartasura, 
yaitu harga umum lahan (lokal) dan harga lahan yang ditetapkan oleh 
pemerintah. Harga lahan yang ditetapkan oleh pemerintah berdasarkan 
Nilai Jual Obyek Pajak (NJOP) untuk Pajak Bumi dan Bangunan (PBB). 
Besarnya Nilai Jual Objek Pajak ditetapkan tiap tiga tahun sekali oleh 
Menteri Keuangan, kecuali di daerah yang terjadi perkembangan yang 
signifikan maka besarnya Nilai Jual Objek Pajak di tetapkan tiap 
setahun sekali.  
Lubis, Djuanda, Lubis (2010) menjelaskan bahwa Pajak Bumi dan 
Bangunan adalah penerimaan pajak pusat yang sebagian besar hasilnya 
kepada Pemerintah Daerah. PBB adalah pajak negara atas kekayaan yang 
dipungut atas kekayaan berbentuk tanah dan bangunan yang dikenakan 
terhadap orang atau badan yang mempunyai hak/manfaat atas bumi dan 
bangunan tersebut, yang sebagian besar penerimaannya merupakan 
pendapatan  daerah  yang  antara  lain  dipergunakan  untuk  penyediaan  
fasilitas  yang  juga  dinikmati  oleh Pemerintah Pusat dan Pemerintah 
Daerah.Subjek Pajak Bumi dan Bangunan. 
Mardiasmo (2011) menyatakan bahwa Dasar pengenaan Pajak 
Bumi dan Bangunan adalah Nilai Jual Objek Pajak (NJOP). Nilai Jual 
Objek Pajak adalah harga rata-rata yang diperoleh dari transaksi jual beli 




Nilai Jual Objek Pajak ditentukan melalui perbandingan harga dengan 
objek lain yang sejenis, atau nilai perolehan baru, atau Nilai Jual Objek 
Pajak pengganti (Pasal 1 angka 3 UU PBB). 
 
1.5.1.2 Parameter Harga Lahan 
1.5.1.2.1 Penggunaan Lahan 
Lillesand dan Kiefer (1997), mendefinisikan istilah penggunaan 
lahan sebagai segala sesuatu yang berkaitan dengan kegiatan manusia 
pada  bidang lahan tertentu. Penggunaan lahan sangat berkaitan 
dengan bentuk campur tangan manusia terhadap lahan untuk 
memenuhi sebagian kebutuhan hidupnya. Lahan sebagai salah satu 
satu kesatuan dari sejumlah sumberdaya alam yang tetap dan terbatas 
dapat mengalami kerusakan dan atau penurunan produktifitas 
sumberdaya alam tersebut (Jamulya dan Sunarto, 1989). 
 
1.5.1.2.2 Aksebilitas Lahan 
Aksesibilitas merupakan faktor yang mendukung atau 
mempengaruhi penduduk dalam berbagai kegiatannya untuk 
mendapatkan kemudahan sarana dalam memenuhi kebutuhan 
hidupnya. Tingginya tingkat aksesibilitas suatu kota terhadap daerah 
lainnya maka kota tersebut akan cenderung cepat berkembang. 
Aksesibiltas lahan  juga didefinisikan sebagai keadaan/ketersediaan 
hubungan dari suatu tempat ke tempat lainnya sehingga memberikan 
kemudahan seseorang atau keadaan untuk bergerak dari suatu tempat 








Berikut ada dua macam aksesibilitas yang mempengaruhi nilai lahan : 
a. Aksesibilitas Lahan Positif 
Aksesibilitas lahan positif dinilai berdasarkan jarak wilayah 
yang dikaji terhadap parameter aksesibilitas lahan positif 
menggunakan analisis buffer jarak terhadap obyek yang 
berpengaruh. Dengan demikian daerah yang aksesibilitas  lahan  
positifnya  tinggi  akan  cenderung  mempunyai  harga lahan 
tinggi. 
b. Aksesibilitas Lahan Negatif 
Aksesibilitas lahan negatif dinilai berdasarkan jarak wilayah yang 
dikaji terhadap  parameter  aksesibilitas  lahan  negatif,  semakin  
dekat  jarak wilayah yang dikaji terhadap obyek yang termasuk 
dalam parameter aksesibilitas lahan negatif maka semakin rendah 
harga lahannya. 
 
1.5.1.2.3 Kelengkapan Utilitas 
Utilitas umum adalah kelengkapan penunjang untuk pelayanan 
lingkungan hunian  (UU no  1  th  2011  Pasal  1  ayat  23).  
Lengkapnya  fasilitas  dan  baiknya fasilitas  yang  mendukung  
berbagai  kegiatan  dan  kebutuhan  masyarakat,  maka secara tidak 
langsung akan menjadikan nilai lahan dari wilayah tersebut makin 
tinggi. Kelengkapan utilitas dalam hal ini berupa pusat perbelanjaan 
(pasar atau swalayan), pelayanan kesehatan (rumah sakit dan 








1.5.1.3 Penginderaan jauh 
Penginderaan jauh adalah ilmu dan seni untuk memperoleh 
informasi tentang suatu obyek, daerah atau fenomena melalui analisa data 
yang diperoleh dengan suatu alat tanpa adanya  kontak langsung dengan 
obyek. Daerah atau fenomena yang dikaji (Lillesand & Kiefer, 1979).  Alat 
yang dimaksud di dalam batasan ini ialah alat pengindera atau sensor . 
sensor adalah alat pengindera seperti antara lain kamera, penyiam 
(scanner), dan radiometer yang masing – masing dilengkapi dengan 
detector di dalamnya. pada umumnya sensor dipasang pada wahana yang 
berupa pesawat terbang, satelit, pesawat ulang – alik dan wahana lain nya. 
Sistem dari penginderaan jauh sinar matahari memancarkan tenaga 
elektromaknetik yaitu radiasi matahari diserap, dipantulkan dan 
dipancarkan oleh permukaan bumi. Pantulan dan pancaran dari permukaan 
bumi diterima oleh sensor penginderaan jauh.  Pada proses tersebut ada 
hambatan dari atmosfer berupa debu, uap air, dan gas. Tiap obyek 
mempunyai karakteristik tersendiri untuk menyerap dan memantulkan 
tenaga yang diterima oleh nya. Karakteristik ini disebut karakteritik 
spektral yang digambarkan dalam kurva pantulan spektral. 
Tiap sensor memiliki kepekaaan tersendiri terhadap spektrum 
elektromaknetik kepekaannya berbeda dalam merekam obyek terkecil 
yang masih dapat dikenali dan dibedakan terhadap obyek lain atau 
terhadap lingkungan sekitarnya. Kemampuan sensor untuk menyajikan 
gambaran obyek terkecil ini disebut resolusi spasial. Resolusi spasial ini 
merupakan petunjuk bagi kualitas sensor. Semakin kecil obyek yang dapat 
direkam olehnya, semakin baik kualitas sensornya. Citra resolusi tinggi 







Sistem kerja dari penginderaan jauh dapat dilihat pada Gambar 1 
sebagai berikut.   
 
 
Gambar 1.1 Sistem pengindeaan jauh 
 
Berdasarkan tenaga penginderaan jauh dibedakan menjadi 2, yaitu 
sistem aktif dan sistem pasif. Sistem pasif menggunakan tenaga pancaran 
obyek. Pantulan dan hamburan diperlukan untuk memahami penginderaan 
sistem pasif yang menggunakan pantulan sinar matahari. Penginderaan 
jauh sistem pasif hanya dapat beroperasi pada siang hari.penginderaan jauh 
sistem aktif menggunakan tenaga buatan tenaga yang dpancarkan dari 
sensor mengenai obyek dipermukaan bumi, dipantulkan kembali ke sensor 
untuk kemudian direkam dan diproses. Sistem aktif ini pada umumnya 
menggunakan gelombang mikro. Sistem aktif beroperasi siang maupun 
malam hari. 
Data yang dihasilkan dari sensor penginderaan jauh dapat berupa 
data piktorial atau citra dan data numerik. Interpretasi citra dilakukan 
secara visual melalui enam tahap yaitu deteksi, pengenalan dan identifikasi, 
analisis, deduksi, klasifikasi, dan idealisasi (Lo dalam sutanto, 1994). 
Deteksi adalah penyadapan data secara selektif atas obyek. Obyek tersebut 




pemisahan dengan penarikan garis batas kelompok obyek atau elemen 
yang mengalami kesamaan ujud. Kemudian dilakukan proses yang lebih 
rumit, yaitu deduksi yang dilakukan berdasarkan asas konvergensi bukti 
untuk prediksi terjadinya hubungan tertentu. Konvergensi bukti yaitu 
penggunaan bukti – bukti yang masing – masing mengarah pada satu titik 
simpul. Klasifikasi dilakukan untuk menyusun obyek dan elemen ke dalam 
sistem yang teratur. Tahap terakhir berupa idealisasi atau penggambaran 
hasil interpretasi tersebut.      
 
1.5.1.4 Interpretasi citra 
Interpretasi citra (image interpretation) merupakan perbuatan mengkaji 
foto udara dan atau citra dengan maksud untuk mengidentifikasi obyek dan 
menilai arti pentingnya obyek tersebut (Estes dan Simonett dalam Sutanto, 
1994). Penafsir memerlukan unsur-unsur pengenal pada obyek atau gejala 
yang terekam pada citra untuk melakukan interpretasi. Unsur-unsur 
pengenal ini secara individual maupun secara kolektif mampu 
membimbing penafsir ke arah  pengenalan yang benar. Kecamatan 
Kartasura memiliki obyek-obyek yang bervariatif, sehingga penelitian ini 
menggunakan unsur-unsur interpretasi yang meliputi 8 unsur, berikut : 
a. Rona (tone) mengacu ke kecerahan relatif obyek pada citra. Rona 
biasanya dinyatakan dalam derajat  keabuan  (gray  scale),  misalnya  
hitam/sangat gelap, agak gelap, cerah, sangat cerah/putih. Jika citra 
yang digunakan itu berwarna, maka unsur interpretasi yang digunakan 
ialah warna, meskipun penyebutannya masih terkombinasi dengan 
rona; misalnya merah, hijau, biru, coklat kekuningan, biru kehijauan 
agak gelap, dan sebagainya. 
b. Bentuk (shape) sebagai unsur interpretasi mengacu ke bentuk secara 
umum, konfigurasi,  atau  garis  besar  wujud  obyek  secara  




dari  yang lain, sehingga obyek tersebut dapat dikenali semata-mata 
dari unsur bentuknya saja. 
c. Ukuran (size) obyek pada foto harus dipertimbangkan dalam konteks 
skala yang ada. Penyebutan ukuran juga tidak selalu dapat dilakukan 
untuk semua jenis obyek. 
d. Pola  (pattern)  terkait  dengan  susunan  keruangan  obyek.  Pola  
biasanya terkait pula dengan adanya pengulangan bentuk umum atau 
sekelompok obyek dalam 6 ruang. Istilah-istilah yang digunakan untuk 
menyatakan pola misalnya adalah teratur, tidak teratur, kurang teratur; 
namun kadang-kadang pula perludigunakan istilah yang lebih 
ekspresif, misalnya melingkar, memanjang terputus-putus, konsentris, 
dan sebagainya. 
e. Bayangan   (shadows)   sangat   penting   bagi   penafsir,   karena   
dapat memberikan dua macam efek yang berlawanan. Pertama, 
bayangan mampu menegaskan bentuk obyek pada citra karena outline 
obyek menjadi lebih tajam/jelas;  begitu  pula  kesan  ketinggiannya.  
Kedua,  bayangan  justru kurang  memberikan  pantulan  obyek  ke  
sensor,  sehingga  obyek  yang diamati menjadi tidak jelas. 
f. Tekstur (texture) merupakan ukuran frekuensi perubahan rona pada 
gambar obyek. Tekstur dapat dihasilkan oleh pengelompokan suatu 
kenampakan yang terlalu kecil untuk dapat dibedakan secara 
individual, misalnya dedaunan pada pohon dan bayangannya, 
serombongan satwa liar di gurun, ataupun bebatuan yang terserak di 
atas permukaan tanah. Kesan tekstur juga bersifat relatif, tergantung 
pada skala dan resolusi citra yang digunakan. 
g. Situs (site) atau letak merupakan penjelasan tentang lokasi obyek 
relatif terhadap obyek atau kenampakan lain yang lebih mudah untuk 
dikenali dan dipandang  dapat  dijadikan  dasar  untuk  identifikasi  




ada  bayangannya,  dan tersusun dalampola teratur dapat dikenali 
sebagai kilang minyak, apabila terletak di dekat perairan pantai. 
h. Asosiasi (association) merupakan unsur yang memperlihatkan 
keterkaitan antara suatu obyek atau fenomena dengan obyek atau 
fenomena lain, yang digunakan sebagai dasar untuk mengenali obyek 
yang dikaji. Misalnya pada foto udara skala besar dapat terlihat adanya 
bangunan berukuran lebih besar daripada rumah, mempunyai halaman 
terbuka, terletak di tepi jalan besar, dan terdapat kenampakan 
menyerupai tiang bendera (terlihat dengan adanya bayangan tiang) 
pada halaman tersebut. Bangunan ini dapat ditafsirkan sebagai 
bangunan kantor, berdasarkan asosiasi tiang bendera dengan kantor 
(terutama kantor pemerintahan). 
 
1.5.1.5 Citra Pleiades 
Pleiades  merupakan  salah  satu  citra  resolusi  tinggi  penginderaan  
jauh, yang diluncurkan di stasiun angkasa Eropa, Kouru, French Guiana. 
Satelit yang diluncurkan pertama yaitu satelit Pleiades 1A pada tanggal 16 
Desember 2011 kemudian diikuti oleh Pleiades 1B di akhir tahun 2012. 
Tingkat pengolahan Pleiades terdiri atas Ortho, Mosaic (beberapa citra 
ortho  yang digabung) dan Sensor. Resolusi spasial 50 centimeter pada 
citra pankromatik dan 2 meter pada band multi spektral. Satelit Pleiades 
memiliki empat band spektral (biru, hijau, merah dan infra merah dekat). 
Penamaan data citra Pleiades ditentukan dari sensor Pleiades ditentukan 
dari jenis sensor Pleiades (1A atau 1B), jenis akuisisi spektral, waktu 








Kenampakan satelit Pleiades dapat dilihat pada Gambar 2 berikut. 
 
(Sumber: LAPAN, 2014) 
Gambar 1.2 Satelit Pleiades-1A (kiri) dan Pleiades-1B (kanan).  
Spesifikasi citra pleiades dapat dilihat pada Tabel 2 
Tabel 1.1 Spesifikasi citra pleiades 
 
(Sumber: Lapan, 2014) 
 Berdasarkan Tabel 1.1, perbedaan citra Pleiades pankromatik dan 
multispektral hanya terletak pada resolusi spasial dan jangkauan 
spektralnya saja. Mode  pankromatik  memiliki  resolusi  spasial  yang  
lebih  detail  namun  hanya memiliki satu saluran saja sehingga 
menyebabkan kenampakan visual dari citra pankromatik menjadi hitam 
putih saja tidak seperti pada citra multispektral yang memiliki empat 






1.5.1.6 Sistem Informasi Geografis 
Sistem Informasi Geografi (SIG) adalah sistem untuk 
pengelolaan, pemrosesan (manipulasi), analisis dan penayangan data 
secara spasial terkait dengan muka bumi (Linden, 1987). Sistem  
Informasi  Geografis  terdiri  dari beberapa komponen, yaitu 
perangkat keras, perangkat lunak, data dan informasi geografis dan 
manajemen. SIG juga dibagi menjadi beberapa subsistem, 
diataranya yaitu data input, data output, data manajemen dan data 
manipulasi serta data analisis (Prahasta (2004) dalam Santoso, 
2005). 
Menurut Prahasta (2004), Sistem Informasi Geografi (SIG) 
merupakan seperangkat  alat  yang  memungkinkan  kita untuk  
mengolah  data  spasial  menjadi informasi dan digunakan untuk 
membuat kebijakan tentang muka bumi. Sistem Informasi Geografi 
memiliki ciri-ciri sebagai berikut : 
1. Subsistem  input  data  yang  dapat  menampung  dan  mengolah  
data  spasial  dari berbagai sumber, proses  transformasi data 
spasial yang berbeda jenisnya (misalnya dari peta garis kontur 
dapat dijadikan peta titik ketinggian). 
2. Subsistem  penyimpanan  dan pemanggilan  data, yang 
memungkinkan  data spasial untuk dipanggil, diedit, dan 
diperbaharui. 
3. Subsistem    manipulasi    dan    analisis    data    yang    menyajikan    
peran    data, pengelompokkan dan pemisahan, estimasi parameter 
dan hambatan, dan fungsi permodelan. 
4. Subsistem  pelaporan   yang  menyajikan   seluruh  atau  sebagian  
dari  basis  data (database) dalam bentuk tabel, grafis dana peta. 
Sistem Informasi Geografis yang dapat mengolah, 




digunakan untuk memetakan sebaran harga lahan di Kecamatan 
Kartasura, mulai dari input data berupa Citra Pleiades data batas 
administrasi Kecamatan Kartasura yang kemudian diolah 
menggunakan analisis SIG yaitu buffer dan tumpang susun 


























1.5.2 Penelitian Sebelumnya 
Beberapa  rujukan  yang  dipakai  dalam  penelitian  ini  merujuk  terhadap 
beberapa hasil penelitian terdahulu, diantaranya : 
1. Safirah  Fakhria  Hanifati  (2016)  melakukan  penelitian  dengan  
judul Analisis Nilai Lahan di Kecamatan Mantrijeron Kota Yogyakarta 
dengan Aplikasi Penginderaan Jauh dan Sistem Informasi Geografis. 
Tujuan dari penelitian ini adalah untuk mengestimasi agihan nilai lahan 
di daerah penelitian dan menganalisis faktor dominan yang menyebabkan 
variasi nilai lahan di Kecamatan Mantrijeron. Metode yang digunakan 
peneliti menggunakan dua cara pengumpulan data, yaitu dengan 
pengumpulan data primer  dan pengumpulan data sekunder yaitu survei  
berdasarkan  metode stratified random sampling, pengumpulan data 
primer menggunakan citra satelit,  dan analisis  Sistem Informasi  
Geografis  melalui  beberapa  proses. Hasil akhir yang diperoleh yaitu 
Peta agihan nilai lahan Kecamatan Mantrijeron dan Analisis Faktor 
Dominan Nilai Lahan. Penelitian Safirah meneliti tentang nilai lahan, tetapi 
fokus penelitian ini adalah tentang harga lahan. Perbedaan kedua tentang 
tujuan penelitian, penelitian Safirah bertujuan untuk menganalisis faktor 
dominan yang menyebabkan variasi nilai lahan tetapi penelitian ini bertujuan 
untuk menganalisis kesesuian harga lahan di lapangan terhadap estimasi harga 
lahan.  
2. Rulita Maharani Putri (2014) melakukan penelitian  dengan judul  
Analisis Nilai Jual Objek Pajak dengan Memanfaatkan Sistem Informasi 
Geografi di Kecamatan Serengan Kota Surakarta. Penelitian ini bertujuan 
untuk mengetahui agihan nilai jual objek pajak Kecamatan Serengan 
dengan menggunakan aplikasi sistem informasi geografis dan 
menganalisis kecenderungan nilai jual objek pajak Kecamatan Serengan. 
Metode yang digunakan yaitu survai lapangan dan analisis sistem 




akhir yang diperoleh yaitu peta estimasi harga lahan Kecamatan Serengan 
yang kemudian dilakukan perhitungan nilai jual objek pajak dan dianalisis 
secara spasial. Perbedaan penelitian Rulita dengan penelitian ini adalah 
judul, peneliti Rulita meneliti tentang nilai jual obyek pajak tetapi 
penelitian ini meneliti tentang harga lahan. 
3. Reni Dwi Indriasari (2015) melakukan penelitian berjudul Analisis Nilai 
Lahan di Kecamatan Ngawi dengan Aplikasi Penginderaan Jauh dan 
Sistem Informasi  Geografis. Penelitian ini bertujuan untuk mengestimasi 
agihan nilai lahan dan menganalisis faktor dominan yang menyebabkan 
variasi nilai lahan di daerah penelitian. Metode yang digunakan dalam 
penelitian ini yaitu menggunakan metode ekstraksi penginderaan jauh 
yang menghasilkan peta agihan estimasi harga lahan. Perbedaan 
penelitian Reni dengan penelitian ini adalah judul, Penelitian reni meneliti 
tentang nilai lahan, tetapi penelitian ini meneliti tentang harga lahan. 
Perbedaan kedua tentang tujuan penelitian, penelitian Reni bertujuan untuk 
menganalisis faktor dominan yang menyebabkan variasi nilai lahan tetapi 
penelitian ini bertujuan untuk menganalisis kesesuian harga lahan di lapangan 
terhadap estimasi harga lahan. 
4. Chandra Pranomo (2011) melakukan penelitian dengan judul Analisis 
Sebaran Potensi Harga Lahan di Kecamatan Godean Kabupaten Sleman, 
DIY dengan Pemanfaatan Penginderaan Jauh dan Sistem Informasi 
Geografi. Tujuan dari penelitian ini yaitu untuk mengetahui sebaran 
harga lahan berdasarkan data penginderaan jauh dan sistem informasi 
geografi di Kecamatan Godean, dan menganalisis  sebaran harga  lahan 
di Kecamatan Godean. Metode yang digunakan ada tiga yaitu 
pengumpulan data berupa teknik interpretasi citra penginderaan jauh, dan 
pengambilan sampel menggunakan stratified sampling, serta metode 
analisis menggunakan aplikasi sistem informasi geografis  dengan cara 
melakuka pemberian harkat pada masing-masing parameter, yaitu 




dan  kelengkapan  utilitas.  Hasil akhir yakni berupa Peta Sebaran Harga 
Lahan di Kecamatan Godean. Penelitian Chandra sebagai acuan untuk 
penelitian ini, karena metode penelitian yang hampir sama. Berikut ini 
adalah penelitian yang sudah dilakukan sebelumnya untuk pembanding 















Tabel 1.3 Tabel pembanding dengan penelitian sebelumnya 









Penginderaan Jauh dan 
Sistem Informasi 
Geografis. 
1. Mengestimasi agihan 
nilai lahan di daerah 
penelitian 
2. Menganalisis faktor 
dominan yang 
menyebabkan variasi 
nilai lahan di 
kecamatan 
Mantrijeron. 
Metode yang digunakan 
peneliti menggunakan dua 
cara pengumpulan data, yaitu 
dengan pengumpulan data 
primer  dan pengumpulan 
data sekunder yaitu survei  
berdasarkan  metode 
stratified random sampling, 
pengumpulan data primer 
menggunakan citra satelit,  
dan analisis  Sistem 
Informasi  Geografis  melalui  
beberapa  proses. 











Analisis Nilai Jual 
Objek Pajak dengan 
Memanfaatkan Sistem 
1. Mengetahui agihan 
nilai jual objek pajak 
Kecamatan Serengan 
Metode yang digunakan yaitu 
survai lapangan dan analisis 
sistem informasi geografis 
1. Peta estimasi 





(2014) Informasi Geografi di 
Kecamatan Serengan 





kecenderungan nilai   














Analisis Nilai Lahan di 
Kecamatan Ngawi 
dengan Aplikasi 
Penginderaan Jauh dan 
Sistem Informasi  
Geografis. 
1. Mengestimasi agihan 
nilai lahan 
2. Menganalisis faktor 
dominan yang 
menyebabkan variasi 
nilai lahan di daerah 
penelitian. 
Metode yang digunakan 
dalam penelitian ini yaitu 
menggunakan metode 
ekstraksi penginderaan jauh 






Potensi Harga Lahan di 
Kecamatan Godean 
1. Mengetahui sebaran 
harga lahan 
berdasarkan data 
Metode yang digunakan ada 
tiga yaitu pengumpulan data 
berupa teknik interpretasi 
Peta Sebaran Harga 





Kabupaten Sleman, DIY 
dengan Pemanfaatan 




dan sistem informasi 
geografi di 
Kecamatan Godean 
2. Menganalisis  sebaran 
harga  lahan di 
Kecamatan Godean. 
citra penginderaan jauh, dan 
pengambilan sampel 
menggunakan stratified 
sampling, serta metode 
analisis menggunakan 
aplikasi sistem informasi 
geografis  dengan cara 
melakuka pemberian harkat 
pada masing-masing 
parameter, yaitu parameter 
penggunaan lahan, 
aksesibilitas  positif,  
aksesibilitas  negatif,  dan  





Analisis Sebaran Harga 
Lahan di Kecamatan 
Kartasura Kabupaten 
Sukoharjo Tahun 2018 
1. Mengetahui sebaran 
harga lahan di 
Kecamatan Kartasura 
Tahun 2018 
Metode yang digunakan 
dalam penelitian ini adalah 
survei lapangan. Metode 
pengambilan sampel ada 2, 









harga lahan dengan 
harga lahan di lapangan 
di Kecamatan Kartasura 
Tahun 2018 
yaitu Purposive Sampling dan 
stratified random sampling. 
Metode pengumpulan data 
dengan metode penginderaan 













1.6 Kerangka Pemikiran 
Jumlah penduduk yang semakin meningkat menyebabkan 
kebutuhan lahan meningkat pula. Kebutuhan lahan yang meningkat di 
kecamtan kartasura menyebabkan harga lahan berubah dengan cepat 
sehingga terjadi variasi harga lahan. Pemetaan harga lahan sangat perlu 
dilakukan untuk menperlihatkan variasi harga lahan. Pemetaan harga lahan 
dilakukan dengan penginderaan jauh dan sistem informasi geografis. 
Penginderaan jauh dipakai untuk mendapatkan citra resolu tinggi yang 
dapat memberikan informasi fisik dengan ketelitian dan keakuratan yang 
tinggi tentang parameter harga lahan kecamatan kartasura. Penyadapan 
parameter harga lahan pada citra resolusi tinggi melalui teknik interpretasi 
dengan menggunakan delapan unsur interpretasi (rona/warna, tekstur, pola, 
ukuran, bentuk, bayangan, situs, dan asosiasi). Pengolahan data parameter 
harga lahan dengan teknologi sistem informasi geografis. Pemanfaatan 
citra Penginderaan Jauh dan SIG diharapkan mampu menghasilkan 
informasi mengenai persebaran harga lahan. 
  Parameter – parameter yang mempengaruhi harga lahan yaitu, 
penggunaan lahan, aksebilitas positif, aksebilitas negatif dan kelengkapan 
utilitas. penggunaan lahan  Penggunaan lahan merupakan parameter yang 
paling penting dalam nilai lahan karena merupakan salah satu wadah bagi 
manusia dan makhluk hidup lainnya untuk melakukan kegiatan. Hal ini 
berkaitan dengan perubahan lahan yang terjadi yang mana akan 
mempengaruhi harga lahan di suatu wilayah. Penggunaan lahan 
perdagangan dan jasa memiliki harga lahan yang tinggi karena penngunaan 
lahan perdagangan dan jasa memiliki nilai ekonomi yang tinggi atau 
memberikan keuntungan yang lebih tinggi, sedangkan untuk penggunaan lahan 
sawah dan tegalan memiliki harga lahan yang rendah karena memiliki nilai 
ekonomi yang lebih rendah. 
  Aksebilitas dibagi menjadi 2 yaitu aksebilitas positif dan 




terhadap lahan sekitar lokasi. Jarak lahan terhadap jalan arteri, jalan 
kolektor, dan jalan lokal akan berpengaruh terhadap kemudahan atau 
aksesibilitas masyarakat dalam mencapai tempat tujuan sehingga akan 
berpengaruh terhadap tingginya nilai lahan. Lahan yang berdekatan dengan 
jalan arteri memiliki harga lahan yang lebit tinggi daripada yang jauh dari 
jalan arteri. 
 Aksebilitas negatif memberikan harga lahan yang rendah terhadap 
lahan sekitar lokasi. Aksesibilitas negatif adalah jarak lahan terhadap 
sungai dan kuburan umum. Nilai lahan rendah apabila jarak lahan terhadap 
aksesibilitas negatif berdekatan. Nilai lahan rendah apabila dekat dengan 
sungai, karena sungai berpotensi terjadi banjir, begitu juga dengan 
kuburan yang akan mempengaruhi psikologis manusia yang tinggal di 
sekitarnya. Kelengkapan utilitas berkaitan dengan tinggi rendahnya harga 
lahan karena  semakin  lengkap  fasilitas  yang ada  pada  daerah  tersebut, 
maka akan semakin tinggi harga lahan. Dalam penelitian ini kelengkapan 
utilitas umum yang digunakan sebagai parameter harga lahan diantaranya 
yaitu fasilitas kesehatan, pusat keuangan, pusat perbelanjaan. 
  Parameter harga lahan dapat disadap dengan cara interpretasi dan 
digitasi berdasarkan  delapan unsur interpretasi dari citra resolusi tinggi. 
Cek lapangan dan interpretasi ulang untuk parameter penggunaan lahan 
dilakukan agar hasil yang didapat lebih akurat. Data keempat parameter 
dilakukan  buffering. Hasil dari buffering tersebut dilakukan  scoring 
kemudian dianalisis tumpang susun dengan cara memasukkan empat 
parameter yang mempengaruhi harga lahan yaitu penggunaan lahan, 
aksebilitas positif, aksebilitas negatif, dan kelengkapan utilitas yang telah 





Semua parameter tersebut di tumpang susun dan diberikan bobot pada 
setiap parameternya hingga mendapatkan skor total untuk mendapatkan  untuk 
mendapatkan kelas estimasi harga lahan. Hasil tumpang susun tersebut dapat 
dilakukan analisis mengenai sebaran harga lahan kecamatan kartasura dan 
kesesuaian harga lahan dengan harga lahan di lapangan. Kerangka pemikiran 
dari penelitian ini dapat dilihat pada Gambar 1.3 sebagai berikut :   
         










1.7 Batasan Operasional 
Batasan Operasional dari penelitian ini adalah sebagai berikut : 
Penginderaan Jauh adalah ilmu dan seni untuk memperoleh informasi tentang 
suatu obyek, daerah, atau fenomena melalui analisis data yang diperoleh 
dengan suatu alat tanpa kontak langsung dengan obyek, daerah, atau 
fenomena yang dikaji. Penginderaan jauh dapat diartikan sebagai suatu 
proses membaca (Lillesand & Kiefer, 1990). 
Interpretasi Citra adalah perbuatan mengkaji foto udara dan atau citra dengan 
maksud untuk mengidentifikasi obyek dan menilai arti pentingnya obyek 
tersebut (Estes dan Simonett dalam Sutanto, 1994). 
SIG merupakan Sistem Informasi Geografi (SIG) adalah sistem untuk 
pengelolaan, pemrosesan (manipulasi), analisis dan penayangan data 
secara spasial terkait dengan muka bumi (Linden, 1987). 
Nilai Lahan adalah lahan yang didasarkan pada kemampuan lahan secara 
ekonomis dalam hubunganya dengan produktifitas dan strategis 
ekonomisnya (Sujarto (1985) dalam Santoso, 2005). 
Harga lahan merupakan fungsi dari nilai lahan (Sujarto, 1985 dalam 
Santoso, 2005). Dengan demikian tingkat harga lahan sangat tergantung 
dari kelas nilai lahan pada daerah kajian. 
Penggunaan Lahan merupakan campur tangan manusia baik secara permanen 
atau periodik   terhadap   lahan   dengan   tujuan   untuk   memenuhi   
kebutuhan,   baik kebutuhan kebendaan, spiritual maupun gabungan 
keduanya (Malingreau, 1979). 
Aksesibilitas Lahan merupakan keadaan/ketersediaan hubungan dari suatu 
tempat ke tempat lainnya sehingga memberikan kemudahan seseorang atau 
keadaan untuk bergerak dari suatu tempat ke tempat lainnya dengan aman, 




Utilitas berupa kelengkapan penunjang untuk pelayanan lingkungan hunian (UU 
no 1 th 2011 Pasal 1 ayat 23) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
